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Vztah společnosti k ochraně kulturních památek se datuje do hluboké minulosti. První 
zmínky o péči o památky jsou už zaznamenány v antice. Následně ve středověku, kdy 
člověk začíná uctívat kult ostatků svatých a mariánských soch. Téměř vždy byli lidé 
podněcováni k ohleduplnosti náboženskou vírou nebo politickým přesvědčením. A tato 
motivace zůstala v lidech do dnešních dnů. [1] 
Ale ať jsme jakkoli ohleduplní k našim památkám, zub času se na nich neomylně 
projevuje. Tak ať chceme nebo ne vždy nastane čas určité obnovy. Aby člověk 
nenakládal s rekonstrukcemi staveb neopatrně, vznikly stavební úřady a příslušné 
orgány. Ovšem některé ze staveb byly postaveny již před staletími a je důležité je 
zachovat do té míry, do které to lze. A díky tomu byly vytvořeny úřady státní 
památkové péče. Ty se starají o to, aby byly dodrženy všechny podmínky vytyčené 
v stavebněhistorických průzkumech a dalších podkladech.  To přispívá k dochování 
mnoha památek až do současné doby a i do dob budoucích.  
Způsobů provedení rekonstrukcí je mnoho. Můžeme začít na celkové výměně 
konstrukcí a skončit třeba u detailní restaurátorské práce. Ale podmínkou je vždy 
vyhodnotit stav celé konstrukce a její rozsah poškození. Aby nebyly odstraněny prvky, 
které mohou být v konstrukci zachovány a díky nim tak předán odkaz dalším 
generacím.  
Náplní mé práce je podat základní informace o památkové péči a průběhu rekonstrukce 
památkově chráněného objektu. Bude zde také probíhat srovnání mezi provedením 
rekonstrukce památkově chráněného objektu s běžnou rekonstrukcí a to převážně 
z hlediska použitých nákladů. Ale než budeme moci toto porovnání udělat, je nutné si 
vymezit pojmy jako je rekonstrukce a z jakých příčin k ní dochází. Neméně důležitým 
pojmem bude cena a hlavně její stanovení. Za jakých podmínek ji lze stanovit a jakými 
způsoby. A dalším důležitým bodem bude vymezení nákladů a jejich použití 
v kalkulacích a kalkulačních vzorcích.  
Abychom vůbec mohli tyto dvě rekonstrukce porovnat, musíme si vybrat vhodný 
objekt. Ten byl vybrán v podobě již zrekonstruovaného památkově chráněného objektu. 
Pro všeobecnou teorii budou do tabulky vymezeny varianty obnovovacích prací z obou 
pohledů rekonstrukcí. Podle rozpočtu památkově chráněného objektu bude sestaven 
rozpočet pro běžnou rekonstrukci. A následně budou vymezeny nákladové rozdíly 




2. STÁTNÍ PAMÁTKOVÁ PÉČE 
Kulturní památky jsou považovány za nedílnou součást lidského dědictví, mají 
nesmírnou vypovídající historickou hodnotu, tvarují ráz prostředí celé oblasti a jsou 
přirozeným bohatstvím státu. O ochranu, zpřístupnění a vhodné využití těchto památek 
se starají orgány a odborné organizace stání památkové péče, jimiž jsou Ministerstvo 
kultury, krajské úřady a obecní úřady.  
2.1 ROZDĚLENÍ KULTURNÍCH PAMÁTEK 
 
2.1.1 Kulturní památky 
 
Dle zákona 20/1987 Sb. Zákon o státní památkové péči jsou za kulturní památku 
prohlášeny movité i nemovité věci: 
 které dokládají historický vývoj, sociální a kulturní podmínky pro život 
v historickém čase, práci a tvůrčí schopnosti člověka a jejich celkový vliv na 
kulturu, umění, historii a vědu [2] 
 „které se vztahují k významným osobnostem a historickým událostem“ [2] 
Prohlášení stavby za kulturní památku vydává ministerstvo kultury, po vyjádření 
příslušného krajského a obecního úřadu. Majitel památky ji musí chránit před 
poškozením, poničením či odcizením. Vždy musí ministerstvo kultury vyrozumět, když 
s ní bude chtít provádět nějakou změnu jako například změnu vlastníka či rekonstrukci. 
2.1.2 Národní kulturní památky 
 
Jsou to takové kulturní památky, které jsou nejhodnotnějším obohacením národa, a tyto 
památky ustanovuje vláda České republiky. Ta také stanoví podmínky jejich ochrany 
pro státní památkovou péči. Patří sem například chráněná oblast Pražského hradu, hora 
Říp, Sázavský klášter, Vyšehrad a mnoho dalších. 
2.1.3 Památková rezervace 
 
Vláda České republiky může prohlásit oblast, kde se vyskytuje více nemovitých 
kulturních památek za památkovou rezervaci a určí podmínky pro zabezpečení proti 
nepříznivým vlivům. Tyto podmínky mohou být uplatněny i pro ostatní nemovitosti 





2.1.4 Památkové zóny 
 
„Území sídelního útvaru nebo jeho části s menším podílem kulturních památek, 
historické prostředí nebo část krajinného celku, které vykazují významné kulturní 
hodnoty, může Ministerstvo kultury po projednání s krajským úřadem prohlásit za 
památkovou zónu a určitě podmínky její ochrany.„ [2] 
  
3. ÚPRAVA STAVEBNÍHO OBJEKTU 
 
3.1 ZÁKLADNÍ POJMY 
 
Než se dostaneme k samotnému tématu rekonstrukce, je nutné si vymezit základní 
pojmy, které jsou s rekonstrukcí spojeny.  
Konzervace 
Odborné zajištění stavby před průběžným procesem rozkladu a to za podmínky 
zachování stávajících konstrukcí. 
Oprava 
Během ní dochází k vyměnění narušené části nebo celého celku, aby mohl být objekt 
plně využíván. Jsou obnoveny technické, funkční a vzhledové vlastnosti celého díla.  
Máme tři stádia oprav:  
- Malá oprava – během ní dochází k výměně pouze malých částí konstrukce,  
                        které dosáhly své hranice životnosti nebo je třeba změnit jejich  
   funkčnost.  
- Velká oprava – významem stejná jako oprava malá. S tím rozdílem, že se jedná  
   o větší celek.  
- Generální oprava – je to oprava podstatných částí objektu. Používá se jak na  








„Uvedení do nového stavu nebo podoby. Jeden ze způsobů obnovy (restaurace) 




Doplnění drobnějších chybějících prvků. Nejčastěji se to týká obnovy fasád, stropů a 
interiérových prvků. Převážně se používá po již provedené konzervaci a uplatňuje se u 
děl uměleckých.  [4] 
Rekonstrukce 
Ve stavebnictví se výraz rekonstrukce vztahuje k opravám stavebního díla do takové 
podoby, v jaké se nacházelo v dřívějších dobách. Smyslem rekonstrukce není 
odstraňování mladších stavebních částí, ale jejich zachování a upravení námi 
rekonstruovaných částí do jejich historické podoby a tak i jejich zhodnocení. Toto je 
základem památkové péče a je nutné při této činnosti dodržovat platnou legislativu 
České Republiky.  
 
3.2 PORUCHY STAVEBNÍCH KONSTRUKCÍ 
 
Aby k rekonstrukci objektu mohlo vůbec dojít, musíme si nastínit, co způsobuje 
porušení konstrukcí a tedy i jejich následnou rekonstrukci. Poruchy se rozdělují do dvou 
skupin na viditelné a neviditelné. A také se rozčleňují do kategorie podle toho, čím 




Jsou to takové poruchy, při kterých na první pohled zjistíme, že není něco v pořádku. 
Patří k nim: 
- Velký průhyb vazníků 
- Trhliny ve svislých nebo vodorovných konstrukcích a konstrukcích komínů 
- Neobvyklé kmitání stropu 
- Průsak vody 
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- Koroze na ocelových konstrukcích 
- Nedoléhavost oken a dveří 
Neviditelné 
Jedná se o závažnější poruchy konstrukcí. Například: 
- Porucha mikrostruktury přetížených tlačených prvků 
- Koroze výztuže betonových prvků 
- Snížená stabilita 
- Zhoršení vlastností betonu pod omítkami a snížení jeho pevnosti v ostatních 
prvcích 
 
3.2.2 Příčiny poruch 
 
Zde si názorně vyjmenujeme jednotlivé příčiny poruch stavebních konstrukcí. 
- Projektantem stavby 
 
Stává se, že menší projekty vypracovávají ne zcela kvalifikovaní projektanti a 
statici. Velkou roli hraje také časová tíseň, ve které jsou projekty realizovány, a 
ta stavebním přípravám ve většině případů moc neprospívá. 
 
Ze strany investora je to pak tlak na snížení výdajů za projekt a hlavně celou 
stavbu. Kde se setkáváme s nahrazováním kvalitních konstrukcí za jejich levné 
napodobeniny, které jsou samozřejmě i méně odolné. S tím souvisí i 
nedostatečný průzkum a špatně zvolené konstrukce, ovšem v tomto případě při 
havárii této konstrukce už nejde o ztrátu financí, ale i o poškození zdraví. 
 
- Dodavatelem stavby 
 
Zde se projevují chyby hlavně v nedodržení technologických postupů a lhůt, 




Při předání projektové dokumentace ke stavebnímu řízení nebývají dořešeny 
například detaily, tím pádem dodavatel na stavbách často improvizuje a 





- Vnějšími vlivy 
Jedná se zejména o klimatické a agresivní vlivy, podzemní vodu a jiné. 
 
- Nepředvídatelné jevy 
Jsou to převážně živelné pohromy, různé druhy požáru a explozí. 
- Nedostatečná údržba  
- Přirozeným opotřebením [4] 
 
3.3 PŘÍPRAVA REKONSTRUKCE KULTURNÍCH PAMÁTEK  
A BĚŽNÉ REKONSTRUKCE 
 
Při běžné rekonstrukci je nutné se řídit zákonem 186/2006 Sb. Zákon o územním 
plánování a stavebním řádu, a pokud probíhá rekonstrukce na památkově chráněném 
objektu, musí se dbát na zákon 20/1987 Sb. Zákon o státní památkové péči a na 
vyhlášku k tomuto zákonu č. 66/1988 Sb. V této kapitole si představíme určité rozdíly 
při přípravě rekonstrukce jak památkově chráněného objektu, tak i běžné stavby. 
V jednotlivých kapitolách vždy bude nejdříve představen postup u památkově 
chráněného objektu a v následujícím odstavci pak bude doplněn postup jednotlivých 
kroků při běžné rekonstrukci. 
3.3.1 Závazné stanovisko 
 
Pokud chce vlastník kulturní památky uskutečnit rekonstrukci je nutné závazné 
stanovisko od příslušného úřadu, pokud se tento fakt týká národní kulturní památky, je 
toto stanovisko požadováno i od krajského úřadu. V tomto stanovisku se upřesní, jestli 
jsou práce možné z hlediska památkové péče. Musí být stanoveny kulturně historické 
podmínky, které jsou nutné zachovat během rekonstrukce. [2]  
Toto při běžné rekonstrukci po vlastníkovi není požadováno. 
 
3.3.2 Územní rozhodnutí a stavební povolení 
 
Při vydání územního rozhodnutí nebo stavebního povolení při rekonstrukci, kde 
uplatňuje svůj zájem státní památková péče, rozhoduje příslušný stavební úřad, a to ve 
shodě se závazným stanoviskem obecního úřadu obce, pokud jde o národní kulturní 
památku, tato shoda musí probíhat se závazným stanoviskem krajského úřadu. [2]  
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Stavební úřad schvaluje při územním rozhodnutí předložený záměr a určí podmínky 
využití a ochranu území, jak dále postupovat při realizaci tohoto záměru a podmínky 
pro projektovou dokumentaci. Ve stavebním povolení je uvedeno za jakých podmínek 
proběhne výstavba, případně i využívání stavby. Musí zabezpečit ochranu veřejných 
zájmů a sounáležitost s ostatními stavbami. [3] 
3.3.3 Ohlášení 
 
Pokud je možné provést rekonstrukci na základě ohlášení, může stavební úřad dát 
souhlas pouze v souladu se závazným stanoviskem obecního úřadu obce, v případě 
národní kulturní památku, se stanoviskem krajského úřadu. [2] 
Jestliže je ohlášení úplné a stavební záměr je v souladu s obecnými požadavky na 
výstavbu, stavební úřad vydá souhlas s provedením ohlášeného stavebního záměru.. [3] 
3.3.4 Dokumentace 
 
Přípravnou a projektovou dokumentaci rekonstrukce nemovité kulturní památky 
vlastník či projektant konzultuje s odbornou organizací státní památkové péče a to 
z důvodu plnění podmínek vytyčených v závazném stanovisku. Odborná organizace 
státní památkové péče může také při konzultacích poskytovat potřebné materiály a 
informace ke zpracování dokumentace. Jak k přípravné, tak i k projektové dokumentaci 
musí odborná organizace státní památkové péče vypracovat písemné vyjádření, jako 
podklad pro vydání závazného stanoviska. Po vypracování dokumentace je vlastník 
památky povinen předa odborné organizaci 1 výtisk zpracované dokumentace. [2] 
Projektová dokumentace musí být vypracována v souladu s územně plánovací 
dokumentací. Projektová dokumentace se na stavební úřad předkládá ve dvojím výtisku. 
[3] 
Pro přehlednost jsou rozdíly mezi rekonstrukcí památkově chráněného objektu a běžnou 
rekonstrukcí uvedeny v následující tabulce. 
Tabulka 3.1 – Porovnání přípravy obou rekonstrukcí 
 Rekonstrukce památkově 
chráněného objektu 
Rekonstrukce běžná 
Závazné stanovisko Nutné Není třeba 
Územní rozhodnutí 
a stavební povolení 
Nutná sounáležitost se závazným 
stanoviskem při vydání 
Vydání územního 
rozhodnutý a povolená na 
základě obecně platných 
pravidel 
Ohlášení Soulad se závazným stanoviskem Obecné požadavky 
Dokumentace Kontrola dokumentace odbornou Dokumentace v souladu 
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organizací státní památkové péče 
Odevzdání 1 výtisku této organizaci 
po vypracování příslušné 
dokumentace 
s plánovací dokumentací 




„ Cena je v obecném slova smyslu množství peněz, za které směníme jednotku 
žádaného zboží.“ [5] Cena je důležitý ekonomický pojem, který se neustále mění. Proto 
je velice důležité tento pohyb neustále sledovat a tím tak předejít budoucím 
ekonomickým problémům způsobeným špatně stanovenou cenou. [5] Je velice důležité, 
aby rovnováha trhů byla zachována, a tak i cena zůstala výhodná pro všechny subjekty 
trhu. Pokud by byla rovnováha narušena, došlo by k zvýhodnění jedné skupiny a 
následně k nevyrovnanosti celého systému. Ovšem v praxi ne vždy dokonalá rovnováha 
existuje a drobná narušení ze strany vnitřního i zahraničního trhu jsou přípustná [6] 
Cena produkce ve stavebnictví musí pokrýt veškeré náklady jednotlivých výkonů a 
především musí být zisková. Je snaha stanovit cenu tak, aby budoucí výnosy 
převyšovaly budoucí náklady. Ale ne vždy je tomu tak a firmy jsou nuceny ceny tlačit 
pod úroveň zisku, aby byly na trhu konkurence schopné.   
 
 
Tvorbu této ceny ovlivňuje mnoho faktorů. Rozdělují se na dva typy a to na vnější a 
vnitřní faktory ovlivňující cenu. Mezi vnitřní faktory patří např. velikost firmy a kvalita 
jejího vybavení, specializace firmy a dokonalost technologie, míra produkce, organizace 
a řízení, personální zajištění a kvalifikace personálu samotného. Z vnějších faktorů 
můžeme uvést třeba postavení firmy na trhu, konkurenceschopnost, legislativu státu, 
vhodný výběr dodavatelů a vlastní vývoj stavebnictví. [5] 
 
4.1.1 Stanovení výše ceny  
  
Pro stanovení ceny je možno využít několika metod. Zde si představíme tři metody a to 
nákladově orientovanou, poptávkově orientovanou a konkurenčně orientovanou 
metodu. 
 
CENA = NÁKLADY + ZISK 
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Nákladově orientovaná metoda 
V této metodě se k celkové sumě všech nákladů přičte předpokládaná míra zisků. 
Výhodou je velká přehlednost všech uvedených nákladu a údajů o nich. Naopak 
nevýhodou je, že není kladen dostatečný důraz na tržní a konkurenční prostředí a použití 
nedostatečných informací o nákladech, v některých případech dokonce i chybných. Tyto 
ceny se uplatňují ve stavebnictví a je na ně kladen velký důraz. 
Poptávkově orientovaná metoda  
Důraz je kladen na zákazníka a jeho ohodnocení produktu a na chování celého trhu. 
Máme dva druhy poptávky (poptávku pružnou a nepružnou), díky tomu je ztížen celý 
odhad poptávky. Když se cena snižuje a prodej rychle roste, případně naopak jedná se o 
poptávku pružnou. V případě nepružné poptávky změny ceny tolik neovlivňují prodej 
Konkurenčně orientovaná metoda 
Cena vytvořená firmou se přizpůsobuje ceně konkurence, tak aby byla schopná se 
udržet na trhu. Tato cena se vyskytuje většinou na trhu, kde konkurenty jsou oligopolní 
společnosti.  
 
Během stanovování ceny je nutné dávat pozor na různé činitele, které mohou ovlivnit 
tvorbu ceny.  
1. Cena je ovlivněna ekonomickými a výrobními podmínkami firmy, které působí 
na nabídkovou cenu. Tuto cenu je nutné porovnat s cenami konkurence a 
přizpůsobit ji trhu. 
2. Je nutné sledovat stav mezi poptávkou a nabídkou. Pokud poptávka roste, a tak 
předčí nabídku, cena roste. Pokud je vyšší nabídka než poptávka, je důležité 
cenu přizpůsobit tak, aby obstála na trhu. 
3. Důležitým činitelem je i legislativa. Mnoho zákonů a vyhlášek je směřováno 
k tvorbě cen ve stavebnictví i přes tendence státu, který se snaží docílit, co 
největší svobody při tvorbě.  
4. Sledování konkurence je podstatné nejen z hlediska výše ceny, ale i na poli 
působnosti výroby, novinek v technologii, služeb.  Proto je vhodná analýza 
silných a slabých stránek firmy, jejímž cílem je porovnání a případné zkvalitnění 
výroby a služeb a docílení konkurenceschopnosti na trhu.  
5. Velice nejisté je zavádění novinek a nových technologii, protože ne vždy víme, 
jak je trh přijme a do jaké míry ovlivní cenu. 
6. Cena se odvíjí od poptávky po výrobku. 
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7. Díky vysokému objemu produkce je jednodušší cenu upravovat, ale je potřeba si 




Při stanovování ceny je také důležité brát v potaz lokalizaci staveb a to jak ze strany 
nákladů na umístění stavby, ale i z nákladů zaměřených na zdroje a režie. Také nelze 
porovnávat cenu v různých lokalitách jako je například město a vesnice nebo z pohledu 
stavebníka a zhotovitele. Proto není možné stanovit jednotnou cenu pro celé území a 
takovou cenu, která by vyhověla všem.  Díky tomu se začaly tvořit ceny směrné, které 
určují náklady na jednu konkrétní jednotku stavební produkce vykonaná za určitých 
podmínek spojených s kvalitou a kvantitou. 
 
 
4.2 DRUHY CEN 
 
V minulosti byly ceny potřeba rozdělit do určitých kategorií. Ovšem v té době byly tyto 
ceny stanoveny spíše pro sortiment výrobků a zboží pro běžné spotřebitele než pro 
spotřebitele stavební. Z těchto cen lze například jmenovat: 
- Běžná tržní cena  
Tato cena se vytváří ve vztahu k ceně konkurence, tak aby byl prodejní obrat 
firmy zachován. 
 
- Konkurenční cena 
Je nastavena tak, aby předčila cenu ostatní konkurence na trhu. Měla by 
zahrnout náklady a minimální zisk výrobce daného produktu. 
 
- Penetrační cena 
Pokud chce firma rychle proniknout do trhu je vytvářena tato cena. Je stavěno na 
tom, že cena je mnohem nižší oproti ceně běžné. Musí být ovšem zaručena 
poptávka, rozsah výroby a peněžní krytí. Tato cena je specialitou větších firem, 
které mohou nastavit v soutěžích tak nízkou cenu, že drobní živnostníci či 
řemeslníci ji nejsou schopni dosáhnout. 
 
- Segmentační cena 
Je zaměřena na zákazníky, kteří mají zájem o podobné zboží, výrobek či službu.  
Co se týče cen ve stavebnictví, je nutné rozlišovat ceny dle svého obsahu. Ty 
nejdůležitější z nich si zde představíme a popíšeme jejich charakteristiku. 
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- Cena pořízení 
Za tuto cenu lze pořídit zboží v místě prodeje. O stanovení této ceny se postará 
buď přímo výrobce, nebo prodejce zboží. 
 
 
- Pořizovací cena 
V této ceně se zahrnuje nejen cena pořízení, ale i pořizovací náklady celého 
výrobku jako jsou -  dopravné, zásobovací režie, apod.  
 
- Cena zdrojů  
Do kalkulace nákladů je třeba zahrnout i jednotlivé ceny potřeb. Jednotlivé 
potřeby mohou zahrnovat například materiál, mzdy, stroje a další. 
 
- Zůstatková cena 
Tuto cenu tvoří dlouhodobý majetek, ovšem ten, který je již odepisován. 
 
- Cena majetku 
Aby byly splněny nutné podmínky vztažené k určité části roku, je třeba ocenit 
majetek určitou cenou. Tak je pak vhodně použita v účetních dokumentech. 
 
- Cena nákladů 
Zde jsou obsaženy jak plánované náklady, tak i zisk. Tyto náklady představují 
spotřebu jednotlivých potřeba a vstupů jednotlivých účastníků. 
 
- Celková cena 
Je to celková cena za stavební dílo, kde byly již v předchozích fázích jasně 
stanoveny základní požadavky na stavbu.  
 
Cenu lze také rozdělit do různých kategorií s ohledem na účastníky stavebního procesu 
a následné stanovení cen z jejich perspektivy. 
- Nabídková cena 
Je nastavena dodavatelem a to na základě předem vypracované dokumentace. 
 
- Poptávková cena 
Tuto cenu by si měl stanovit sám investor, aby byl předběžně obeznámen 
s celkovou předběžnou cenou stavebního díla. A tak i předešel případnému 




- Smluvní cena 
Tato cena je uvedena ve smlouvě o dílo. Může být vyjádřena buď určitou 
částkou, nebo jen peněžním obnosem.  
 
- Tržní cena 
Touto cenou je oceněno stavební dílo na běžném trhu. 
 
- Prodejní cena 
Je to taková cena, kdy dodavatel prodává své stavební dílo investorovi. 
Ve stavebnictví je nejvíce používanou cenou cena smluvní. A i tato cena se dá rozdělit 
do více skupin a to na cenu pevnou, skladebnou, pohyblivou a cílovou. 
- Pevná 
Pevná hodnota ceny předem stanovená ve smlouvě a postihuje celé stavební 
dílo. Hlavní využití nachází u zakázek veřejných, malých stavebních děl 
s relativně krátkou dobou výstavby či u soukromých investorů. Jelikož je cena 
pevně daná, může dojít k riziku změny nákladů v průběhu provádění stavby. 
Proto je důležité stanovovat cenu podle už získaných zkušeností z jiných 
projektu a hlavně se držet projektové dokumentace. Naopak výhodou je, že pro 
investora tato tvorba není tak průhledná a dodavatel si může ponechat všechny 
úspory, které během stavby vznikly.  
 
- Skladebná 
Základem jsou pevné jednotkové ceny jednotlivých stavebních prací a z nich se 
samotná cena sestavuje. Je vhodné ji použít, když znám druhy a míru 
jednotlivých dodávek. Cena je určena až po celé realizaci stavby a sestavena 
přesně podle jednotlivého použití prací a dodávek a to v přesném výčtu.  
 
- Pohyblivá 
Tato cena je sestavena ze dvou složek a to jsou skutečné náklady na realizaci 
stavby a procentuální přirážka. Pokud nejsme obeznámeni se všemi technickými 
podrobnostmi při výstavbě, je vhodné tuto cenu použít. Dodavatel dostává od 
investora proplaceny jen přímé náklady a přirážky, které vznikají v průběhu 
stavby. Proto se předběžná cena liší od konečné a není tedy až tolik 
vypovídající. V tomto případě není až tak vhodné určit přímo cenu, ale stanovit 
určité cenové rozpětí.  
 
- Cílová  
Je tvořena pomocí fakturace během výstavby, ale je omezena určitou měrou 
použitých nákladů. Užitečné je si stanovit ve smlouvě limit nejvyšší přípustné 
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meze nákladů a to s určitým podílem dodavatele. S tím důsledkem, že pokud 
dodavatel tuto mez překročí, nastává situace, kdy je nucen zaplatit další 
vícenáklady pouze on sám.  
4.3 STRUKTURA CENY 
 
Aby mohla být cena vhodně stanovena, je nutné vytvořit vhodný oceňovací systém, 
který pokryje jak kvalitní oceňovací nástroje, tak i celou povahu stavební výroby. Je 
nutné si stanovit, jaký typ ceny budeme potřebovat a dle toho si zvolit i vhodný systém. 
V těchto systémech byly vytvořeny tzv. oceňovací prvky, díky kterým je vytváření ceny 
zjednodušeno. Oceňovací prvky můžeme rozdělit do dvou hlavních kategorií – základní 
a doplňkové náklady. Podrobnější rozdělení můžeme vidět v následující tabulce. 
.Tabulka 4.1- Oceňovací prvky 
Základní Doplňkové náklady 
Jednotkové ceny 





s umístěním stavby 
Přípočty a odpočty 
 
4.3.1 Jednotková cena 
 
 Ve stavebnictví se nejčastěji používá k ohodnocení prací tzv. jednotkové ceny a 
vyjadřují cenu za jednotku stavební práce či stavební konstrukce. Tyto ceny můžeme 
nalézt v katalozích popisů a směrných cen. V těchto cenách jsou obsaženy přímé a 
nepřímé náklady, které se dále rozdělují do dalších kategorii. Zde na obrázku si toto 
dělení můžeme ukázat.  
























Použití jednotkových cen je omezeno několika následujícími podmínkami. Použité 
technologie při realizaci musí být jednoznačně stanoveny. Ve firmě musí existovat 
informační soustava v oblasti cen a nákladů. Je nutné brát v potaz možná rizika během 
výstavby a také rizika v podnikání. Další podmínkou je zaručení odbornosti pracovníků 
a plnohodnotnosti cenových nástrojů, se kterými pracují.  
4.3.2 Zúčtovací sazba 
 
Dalším oceňovacím prvkem je hodinová zúčtovací sazba. Ta také podléhá určitým 
podmínkám použití. Tato sazba je používána pokud nejde jasně zkalkulovat práci či tato 
práce není obsažena v katalogu prací. Také v případě, že obdobný projekt ještě nebyl 
kalkulován nebo se jedná o projekt malého rozsahu. Sazba se nejčastěji používá ve třech 
oblastech: 
Přípravná a závěrečná fáze stavebního procesu: 
- Přípravné prohlídky staveniště 
- Různé druhy průzkumů na stávajících objektech 
- Kontrola objektů a stavebních konstrukcí 
Realizace objektů bez projektu: 
- Havárie a živelné pohromy 
- Oceňování výkonů natěračských, malířských a tapetářských 
Stavební práce dle projektu: 
- Pokud neobsahuje příslušný katalog dané práce 
Hodinová zúčtovací sazba v sobě nese hlavně základní tarifní mzdu a pohyblivou 
složku mzdy, sociální a zdravotní pojištění. Naopak neobsahuje náklady na přímý 
materiál a provoz strojů. 
4.3.3 Specifikace 
 
Je to hlavní nosný prvek v nacenění jednotlivých materiálů, které nejsou obsaženy 
v jednotkových cenách. Při specifikaci se náklady rozlišují do dvou skupin. V jedné 
jsou obsaženy výlohy na provedené práce a případně i na pomocné práce. Hlavní 
materiál a výrobky se řadí do druhé skupiny nákladů. Pokud chceme přesně dodržet 





4.3.4 Dopravní náklady 
 
Jedná se převážně o náklady na dopravu po staveništi či na přepravu jednotlivých 
materiálů potřebných k provedení stavebních prací. Pokud se na výstavbu podíváme i 
z druhého pohledu, jsou to také náklady na odvoz suti při likvidaci stavebního díla. Tyto 
náklady jsou tedy započítány jak při výstavbě, tak i při likvidaci.  
4.3.5 Doplňkové náklady 
 
Během stavby dost často vznikají doplňkové náklady. Mohou být stanovené investorem 
či vznikají během samotného provádění a organizace jednotlivých stavebních činností. 
Jsou mezi ně zahrnuty: 
Přesčasové hodiny 
Pokud je nutné práci dodělat v daném termínu nebo si to investor vyžádá, je 
nutné provádět práce i během předčasových hodin, noci či během volna. 
V tomto případě je možné si stanovit přirážku k ceně. 
 
Práce ve ztížených podmínkách 
V některých případech je například potřeba vykonat stavební práce bez pevné 
pracovní podlahy. Musí se tedy využít pracovních plošin, žebříků či sedáků. Zde 
je vhodné, aby tuto práci vykonávali zkušení pracovníci.  
 
Kulturní památka 
Zde je přirážka většinou stanovena už během jednání se zodpovědnými úřady. 
Protože během stavebních prací na těchto objektech, je nutné dodržovat mnoho 
požadavků, tím pádem i cena stoupá.  
 
Kompletační činnost 
Jedná se o provedení stavebních prací v celém rozsahu jedním zhotovitelem, při 
které ovšem musí dodržet některé podmínky. Můžeme zde jmenovat některé 
příklady:  
 Konzultace při zpracovávání projektu s investorem 
 Zřízení staveniště 
 Převzetí a předání staveniště 
 Koordinace při průběhu jednotlivých stavebních prací 
 Zhotovení dokumentace o skutečném provedení stavby 







Pokud chceme stanovit jakoukoliv cenu a to i cenu stavebních prací jsou náklady 
jedním ze stěžejních prvků, které cenu ovlivní. Ale náklady stavebních prací jsou 
ovlivněny jinými podmínkami než například náklady stanovované v průmyslové 
výrobě. Každá stavební zakázka je zcela jedinečná jak z hlediska požadavků investora, 
tak i z místa konání či v jakém ročním období je stavba prováděna. Z toho plyne, že 
náklady na každou zakázku se nepatrně liší.   
5.1 ROZDĚLENÍ NÁKLADŮ 
 
Náklady je vhodné rozdělit do několika kategorií. Zde si představíme dělení nákladů z 
hlediska ekonomického, tvorby hospodářského výsledu, dle druhu a další. 
5.1.1 Ekonomické 
 
Takto rozdělené náklady se dělí se na: 
Celkové  
Jedná se o veškeré náklady vztahující se k realizaci určité stavební zakázky. 
Mají za úkol seznámit zadavatele s celkovou spotřebou a skladbou 
jednotlivých prvků zakázky. [5] 
 
Průměrné 
„Podíl celkových nákladů na jednotku produkce“[5] 
 
Mezní 




I stavební firma musí být nějak řízena a směřována, během těchto činností ji vzniká 
určitý hospodářský výsledek. Proto i zde je možné rozlišit dvě skupiny nákladů: 
Náklady výkonů 
Zde jsou zaznamenávány a kontrolovány všechny výkony, které nějak 




Ty náklady, které nelze přesně přiřadit jednotlivým výkonům, se uvádějí do 





Toto členění probíhá, aby společnost mohla porovnávat své náklady s konkurencí. 
Náklady se člení do následujících odvětví: 
Náklady na materiál 
Zde jsou zahrnuty náklady na spotřebovaný materiál, dopravu, pohonné paliva 
a různé druhy energií. 
 
Náklady na nákup 
Tyto náklady jsou zaměřeny na nákup služeb nehmotné povahy, výrobků a na 
jejich opravu a údržbu. 
 
Náklady na odpisy 
Odpisy jsou nedílnou součástí nákladů a to jak odpisy hlavních prostředků, tak 
i odpisy prostředků, které jsou spotřebovávány v průběhu času. 
 
Náklady na mzdy 
Jedná se o veškeré náklady na mzdy včetně sociálního a zdravotního pojištění. 
Také jsou zde zahrnuty náklady na odměny jednotlivým zaměstnancům. 
 
Finanční náklady 





Výrobní proces musí být nějakým způsobem definován a následně i řízen, proto se 
zavádí dvojí dělení: 
Náklady fixní 
Při stanovování těchto nákladů nehraje jejich rozsah vliv na celkový objem 
stavební výroby. Jsou stálé, i když je nulový objem výroby, a mění se až 
během času a pomocí skoku.  
 
Náklady variabilní 
Na rozdíl od nákladů fixních, tyto náklady ovlivňují nemalou měrou celkový 








Při kalkulacích jednotlivých cen se také náklady dělí do dvou skupin, a to na náklady 
přímé a nepřímé.  
Přímé náklady 
Jsou do nich zahrnuty veškeré náklady na výrobu či práci, které se dají přesně 
stanovit na jednici výroby. Během kalkulace ve stavebnictví se používá jako 
kalkulační jednice např. m2, kus, atd.  
 
Nepřímé náklady 
Nedají se určit stejným způsobem jako náklady přímé, tedy přes výrobní 
jednici. V těchto případech jsou stanoveny pomocí přirážky k základně. Jsou 
zde převážně zahrnuty ty náklady, které jsou hromadného charakteru. I tyto 





Při kalkulaci jsou stanovovány a vypočítávány náklady na vlastní výrobek. Ve 
stavebnictví kalkulace pomáhají v kontrole a plánování jednotlivých nákladů stavebních 
činností a výrobků stavební výroby. Díky nim mohou být stanoveny nabídkové ceny a 
zavedeny do trhu. Mají vliv i na vnitropodnikové záležitosti a to hlavně z důvodu 
kontroly a stanovení rentability celého podniku.  
Kalkulace se dají rozdělit do několika skupin z pohledu času, typu nákladů, rozsahu 
nebo předmětu. V našem případě se budeme zabývat dvěma typy kalkulací, a to 
kalkulací individuální a výrobní. 
5.2.1 Individuální kalkulace 
 
Je používána v těch případech, kdy nejsou oceňovací podklady v plném rozsahu nebo 
vůbec k dispozici na ocenění jednotlivých prací. Jako podklady jsou použity 
vnitropodnikové podklady, jež jsou průběžně stanovovány, nebo lze použít již 
stanovené podklady z katalogů.  
Asi nejdůležitější složkou celé kalkulace je kalkulační vzorec, který je složen z více 
částí. Tyto části závisí hlavně na druhu stavební výroby a celém charakteru firmy. Do 
jednotlivých složek kalkulačního vzorce se rozdělují náklady a díky tomu pak můžeme 
stanovit vlastní náklady jednotek.  Zde v tabulce 5.1 je ukázka nejčastěji používaného 
kalkulačního vzorce ve stavebnictví. 
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Tabulka 5.1 – Kalkulační vzorec ve stavebnictví 






Doplňkové Odvody Výrobní Správní 
Přímé zpracovatelské náklady Hrubé rozpětí 
 
Materiál 
Náklady na materiál obsahují veškeré suroviny na výrobky, materiál, polotovary atd., 
které lze určit na kalkulační jednici. 
Prvním krokem je určení veškerého materiálu, který bude potřeba na provedení 
kalkulační jednice. K tomu slouží jednotlivé technické normy nebo toto množství lze 
stanovit pomocí odborného výpočtu. Poté je materiál naceněn tržní cenou. Tedy cenou, 
za kterou bylo toto množství pořízeno od dodavatele.  
Do této skupiny patří i materiál, který není přímo zpracovávaný během stavební výroby 
a používá se jako pomocný materiál např. lešení. Do těchto nákladů se počítá pouze 
poměrná část z jeho celkové ceny. Tedy podle toho kolik času byl využíván, případně 
podle četnost jeho použití.  
Mzdy 
Jsou zde obsaženy veškeré mzdy související se stavební výrobou, které lze stanovit na 
kalkulační jednici. Zahrnují se sem základní mzdy, příplatky ke mzdě či prémie a 
odměny. 
Abychom byli schopni určit tyto náklady, musíme znát složení jednotlivých pracovních 
čet. A to jak počtem, tak i kvalifikací jednotlivých pracovníků. Je třeba stanovit a ocenit 
množství spotřeby času pracovníků. Děje se tak buď podle vnitropodnikových sazeb, 
anebo pomocí příslušného tarifního stupně.  
Stroje 
Podle využití stroje a jeho pracovního výkonu lze ocenit příslušnou sazbu strojohodiny 
a tím i stanovit náklady.  Jednotlivé strojohodiny lze vypočítat z nákladů na pořízení, na 





Ostatní přímé náklady 
Do těchto nákladů se započítávají hlavně ty, které nejsou obsaženy v předchozích třech 
skupinách. Tyto náklady se rozdělují do dvou celků, a to na odvody a doplňkové 
náklady. 
- Odvody 
Jedná se o zdravotní a sociální pojištění, které se stanoví procentuální sazbou ze 
hrubé mzdy. V současné době je to 34%. Uplatňují se pouze odvody hrazené 
zaměstnavatelem  
- Doplňkové náklady 
Obsahují hlavně náklady spojené s veškerou dopravou (všech typů dopravy) 
zeminy, suti a jiných hmot a náklady související s přesunem hmot (např. 
vnitrostaveništní přesun). 
Výrobní režie 
Náklady, které jsou spojené s vedením, chodem výrobní činnosti, jež nelze určit přímo 
na kalkulační jednici.  Jsou to například mzdy stavbyvedoucích, mistrů atd.  
Správní režie 
Jedná se o náklady, které souvisejí s vedením společnosti či organizací 
vnitropodnikových záležitostí. Opět je nelze stanovit přímo na kalkulační jednici. 
Zisk 
Zisk lze zjistit z jednotlivých účetních výkazů firmy. Je vhodné porovnávat zisk 
v jednotlivých letech, abychom věděli, zda současný zisk je přiměřený vzhledem 
k předchozím obdobím. 
Vypočítat ho lze tak, že odečteme od ceny úplné vlastní náklady námi prováděného 
stavebního výkonu.  
5.2.2 Výrobní kalkulace 
 
Pokud chceme vyjádřit technické, technologické či materiálové řešení stavebního 
objektu, je vhodné použít výrobní kalkulaci. Je zaměřena více na vnitropodnikové 
záležitosti a pomáhá plánovat náklady zahrnuté v kalkulačním vzorci. 
Tato kalkulace se provádí před započetím stavby, takže se jedná o kalkulaci 
předběžnou. Dodržují se veškeré podmínky realizace prací, tak jak jsou stanoveny 
v oceňovacích podkladech pro výrobní kalkulaci. Jejím smyslem je předběžně určit 
všechny prostředky, které budou při provádění stavebního díla potřeba. Tato kalkulace 
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plní i další důležitý úkol, a to stanovení limitu spotřeby výrobních činitelů na kalkulační 
jednotu. 
V běžné stavební výrobě se kalkulace stanovuje na celý stavební objekt a říká se jí 
objektová výrobní kalkulace. Ne tak běžná, ale možná, je časová výrobní kalkulace, 
která se zpracovává na určité období a na práce v něm provedené.  
Předmět 
Všeobecně vzato předmětem je kalkulační jednotka, která se vymezuje většinou pro 
celý objekt či jeho část. Jak už bylo řečeno, tato kalkulace stanovuje reálné a nákladové 
limity, které nelze překročit. Tyto limity jsou jakýmsi směrnicí a to jak z hlediska 
ekonomického, technického, tak i z organizačního.  
Při výpočtu kalkulace se pracuje převážně s technickými normami či softwary, jelikož 
je ve stavebnictví každá zakázka trochu jiná, lze tyto normy pro konkrétní zakázku 
trochu pozměnit. 
Podklady 
Podklady pro výpočet této kalkulace se rozdělují do třech skupin: 
- Normativní a oceňovací 
Jsou to převážně výkonové normy, mzdové tarify a různé druhy oceňovacích 
sborníků.  
- Technické 
Jedná se o projektovou dokumentaci, výkaz výměr či různé druhy technických 
zpráv. 
- Ostatní 
Jsou to především ty podklady, které se nedaly zařadit do předchozích dvou 
skupin. Jsou to například plány vlastních nákladů, různé druhy sazeb, časové 
plány a další. 
Pro firmu je vhodné si stanovit tzv. normativní základnu, aby bylo možné věcně a 
hlavně jasně kontrolovat práci s jednotlivými náklady. Normativní základu tvoří 
převážně soubory a sborníky uvedené v normativních a oceňovacích podkladech.  
Z technického hlediska a hlavně technických podkladů je stanoven předmět celé 
kalkulace. Můžeme z nich vyčíst průběh celé realizace stavebního díla, jak se budou 
jednotlivé práce provádět a kdo je bude realizovat.  
Ostatní podklady slouží povětšinou k plánování výkonů, nákladů a zisku. Jedná se o 
časové rozložení prací a harmonogramy prací. A třetím okruhem ostatních podkladů 
jsou normy pro bezpečnost práce a protipožární podklady.  
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Ve výrobní kalkulaci je důležité dodržovat určitá pravidla. Jedním z nich je, aby 
kalkulovaná položka byla stejná jako konstrukční prvek. Je nutné dodržet provázanost 
s rozpočtem a jednotlivé položky se řadí za sebou dle technologického procesu. A 
v neposlední řadě je zpracován podrobný kalkulační rozbor. 
Kalkulační rozbor 
Tyto rozbory jsou vytvářeny pro přímé náklady, a to jednotlivě pro každou skupinu 
těchto nákladů. Jedná se tedy o materiál, mzdy, stroje a OPN. Celý kalkulační rozbor 
probíhá v součinnosti s výkonovými normami a různými druhy ceníků.  
Kalkulační rozbor musí obsahovat následující údaje: 
- Číslo položky a technické údaje, včetně měrné jednotky 
- Veškerý materiál, který není obsažený v polotovarech ani ve specifikacích 
- Informace o polotovarech, které byly vyčerpány pro danou zakázku 
- Množství a hlavně hmotnosti přesunovaného materiálu 
- Práce vykonané jednotlivými pracovníky a jejich spotřeba času 
- Práce stavebních strojů a opět jejich spotřeba času 
Projektová dokumentace je pro tuto kalkulaci důležitá, protože je z ní sestaven výkaz 
výměr. Tento výkaz je opět použit do kalkulačního rozboru a to tak, že jsou z něho 
vytažené některé prvky např. specifikace prací a konstrukcí, pořadová čísla položek, 
měrná jednotka a další.  
Výrobní kalkulace je dostatečná, pokud jednotlivé položky vypočítané v kalkulačním 
rozboru dostatečně rozepíšeme. Vhodným rozebráním do dostatečné podrobnosti 
položek vznikají tzv. limitky.  
Můžeme jmenovat: 
- limitku materiálů - díky nim lze určit vhodné množství dodávaného materiálu  
          na stavbu 
- limitku mezd – zde jsou zahrnuty mzdy, kdy je stanovena časová mzda,  
   prémie a přiřazují se určité technologickému úseku 
- limitku strojů – opět jsou zde uváděny stroje a zařízení, které jsou zapotřebí k 
    k jednotlivým výkonům, ale také jsou stanoveny náklady na  







V této práci budou porovnávány náklady na rekonstrukci památkově chráněného 
objektu s rekonstrukcí běžnou, je nutné si představit alespoň ty nejdůležitější poruchy a 
následné rekonstrukce jednotlivých stavebních konstrukcí. Po každé podkapitole bude 
následovat tabulka srovnání těchto dvou rekonstrukcí, jaké jsou možné rozdíly v 
jednotlivých případech. V příloze č.1 je uveden detailnější rozbor porovnání těchto 
dvou rekonstrukcí. 
 
6.1 REKONSTRUKCE SVISLÝCH ZDĚNÝCH KONSTRUKCÍ 
 
Zděné konstrukce mohou být porušeny povrchově a zde se přistupuje k odstranění 
porušené části zdiva a odstranění malty do 50 mm. Provede se vytmelení spár a povrch 
je přetažen vápenocementovou omítkou. Před nanesením omítky lze také zdivo 
chemicky ošetřit. 
Pokud se jedná o místní porušení, je vhodné zdivo odstranit až na nepoškozenou část. 
Pak se zdivo dozdí z kvalitních cihel a je vhodné ho do stávajícího zdiva zakotvit např. 
sponami. 
Tahovými trhlinami bývají narušeny pilíře či sloupy. Lze je stabilizovat příčným 
stažením. Lokální tahové trhliny se ve zdivu stahují betonářskými sponami vhodně 
zakotvenými v postiženém zdivu. 
Shluky trhlin jsou povětšinou upravovány pomocí tmelení těchto trhlin či injektáží. Poté 
je celá konstrukce zajištěna pláštěm s pevně uloženou výztuží.    
U zcela porušených stěn je nezbytné vyměnit veškeré zdivo. Je nezbytně nutné provést 
statické zajištění ostatních konstrukcí, aby mohla být práce provedena. 







Zdivo nosné cihelné z 




30 P+D P10 na MVC 





6.2 REKONSTRUKCE VODOROVNÝCH ZDĚNÝCH 
KONSTRUKCÍ 
 
Jedná se převážně o konstrukce vyzdívané z jednotlivých prvků a uložené na ocelových 
nosnících. Zde dochází k poruchám v podhledech, zejména v narušení spár, prvků celé 
konstrukce podhledu či korozí spodní příruby ocelového prvku. 
Zde se malta odstraní do hloubky až 40 mm nebo se odstraní povrchové úpravy 
podhledu. U ocelových prvků je provedeno broušení a vyčištění zasažených částí a 
případně se ztuží ocelovými pásky. Poté se na příruby připevní pletivo a je natažena 
cementová malta.  
V případě stropu Kleinova typu se do spár zavádějí ocelové pásky. A je nutné zjistit 
jejich stav.  
Pokud je potřebná úprava je vhodné buď vyměnit celou konstrukci, nebo jen pásky. 
V tomto případě se vyškrabané spáry zaplní cementovou maltou a vloží se betonářská 
výztuž. Poté se celá konstrukce přetáhne cementovou omítkou. 








Strop Kleinova typu Strop POROTHERM, 
OVN 50,  
 
 
6.3 REKONSTRUKCE ZDĚNÝCH KLENEB 
 
Po porušení zděných kleneb dochází z obdobných příčin jako u vodorovných 
konstrukcí.  
Je vhodné odstranit porušené povrchové vrstvy, zatmelit je a případně přetáhnout 
nějakou povrchovou úpravou. Provádí také injektáž trhlin a následné opláštění tohoto 
prvku.  Klenba může být opatřena rubovou nebo lícní klenbou, pokud původní klenba 











Zděné klenby Zdivo klenbových 
pásů z CP 29 P15 na 
MVC 
Klenby z cihel dl. 
29cm P15, MC 10 
tl.140mm, do 2m 
 
Stropy deskové ze 
železobetonu C 16/20 
 
 
6.4 REKONSTRUKCE ZÁKLADOVÝCH KONSTRUKCÍ 
ZDĚNÝCH BUDOV 
 
Rekonstrukce na těchto konstrukcích mohou být prováděny z mnoha důvodů. Můžeme 
si zde jmenovat alespoň některé:  
- Zvýšení únosnosti konstrukce základu 
- Snížení sedání 
Pokud se na rekonstrukci podíváme z pohledu únosnosti lze si řešit pomocí rozšíření 
základové konstrukce. A druhým způsobem je prohloubení základů nebo jejich 
podchycení pomocí např. betonových prefabrikovaných dílců, které se vkládají pod 
základ. 
Sedání lze omezit výměnou neúnosné zeminy v podzákladí. Je také možnost opět 
podchycení základu, ale v tomto případě, je vytvořen nový pevnější základ pod 
stávající. 
. 





Základy Zdivo zákl. pasů z 
cihel 29 cm P 15 na 
MC 10 
Beton základových 
pasů škvárový  C8/10 
Beton základových 








6.5 REKONSTRUKCE NENOSNÝCH ZDĚNÝCH ČÁSTÍ 
 
Nejčastější poruchy těchto konstrukcí jsou obdobné jako v případě svislých nosných 
konstrukcí. Tedy jedná se o trhliny, případně mezní trhliny, drcení materiálu případně 
vychýlení příčky. Jelikož jsou příčky součástí celého nosného systému, po rekonstrukci 
nastává někdy problém, že se snižuje závislost na celém systému a může se problém 
opět opakovat. 
Pokud na příčku přestane působit vnější vliv (je odstraněn zdroj porušení), lze uplatnit 
stejnou formu rekonstrukce jako u nosných stěn. 
V druhém případě je účinek působení dlouhodobý a přistupuje se ke třem způsobům 
opravy: 
- Trhliny jsou vyplněny pružnou hmotou a obandážují se. Nakonec bude použita 
povrchová úprava, kterou je vhodné pravidelně upravovat.  
- Nenosná příčka je oddělána ve stycích od nosné konstrukce. Utěsní se trhliny a 
příčka se celkově ztuží. Poté je opět uložena zpět a styky jsou zakryty. 
- Pokud je porušení natolik rozsáhlé, je vhodné celou část příčky vybourat a 
nahradit ji novou s lepšími funkčními vlastnostmi. 




6.6 REKONSTRUKCE KAMENNÉHO ZDIVA 
 
Během obnovy kamenného zdiva je použit způsob zpevnění zdiva pomocí vápenné 
vody. Ta se na vzduchu (působením oxidu uhličitého) mění na uhličitan vápenatý, který 
utěsňuje póry zdiva.  
Pro pískovce a opuky je nejvhodnější napouštění kamene tzv. silgely, které nereagují na 







Příčky z cihel plných 
CP29  tl. 65 mm 
Příčka nenosná z 




Hlavní podmínkou pro úspěšné obnovení kamenného zdiva, je vhodné čištění. Musí se 
dbát na historický význam celého díla a pak uvážit jakou metodou bude zdivo vhodné 
čistit.  
Pokud je toto zdivo narušeno více do hloubky, používá se speciální tmel na bázi 
přírodního kamene, případně je vhodné použít tzv. restaurátorskou maltu.  
Zdivo může být porušeno také natolik, že je nezbytně nutné ho vyměnit. To lze provést 
nově osazeným kamenem obdobného složení jako je původní stavivo nebo také 
použitím umělého kamene. [8] 







Zdivo nadzákladové z 
lomového kamene na 
MC 10 
Zdivo POROTHERM 
30 P+D P10 na MVC 
5, tl. 300 mm 
 
 
6.7 REKONSTRUKCE VODOROVNÝCH A SVISLÝCH 
BETONOVÝCH KONSTRUKCÍ 
 
U svislých konstrukcí se jedná převážně o poruchy pasivních a aktivních trhlin, 
případně o usmýknutí či porušení betonu. 
Pasivní trhliny se dají zpravit pomocí nám už známých metod jako je zatmelení, 
injektáž či opláštění. 
U aktivních trhlin tento způsob provést nejde a oprava je poněkud náročnější. Zavádějí 
se metody jako například injektování polymerními a epoxidovými pryskyřicemi, 
protože mají lepší fyzikálně – mechanické vlastnosti než jaké mají tenkovrstvé tmely. 
Zesílení stěn a sloupů se provádí přibetonováním, posílením výztuží či bandážováním 
ocelovou konstrukcí. 










prostý C 12/15 
Zdivo POROTHERM 
30 P+D P10 na MVC 




Nosníky, jež není nezbytně nutné zesílit, se používá překrytí betonem či lehké do 
vyztužení. Pokud se jedná o nosníky s opačným problémem, je vhodné je vyztužit 
podélnou výztuží, zvětšit jejich průřezovou plochu, zabandážovat ocelovou konstrukcí 
anebo je dodatečně přibetonovat k stropní konstrukci. 
Pro zesílení stropních desek se nanáší až 80 mm vrstva betonu, která je vyztužená 
svařovanou sítí. 
Další možností je vyztužení desek pomocí skelné tkaniny lepené do epoxidové 
pryskyřice. 
Jsou-li desky již nedostatečně únosné, lze navrhnout podpory těchto desek. V tomto 
případě, ale předchází přesný statický výpočet. 
. 








Stropy trámové ze 
železobetonu C 16/20 
 
Stropy deskové ze 
železobetonu C 16/20 
 
 
6.8 REKONSTRUKCE OCELOVÝCH KONSTRUKCÍ 
 
Jedna z možných poruch ocelových konstrukcí je koroze. K jejímu odstranění můžeme 
použít buď mechanické prostředky (opalování, kartáčování,…) nebo prostředky 
chemické (roztoky kyselin a solí). Před korozí chráníme konstrukce převážně 
vícevrstvými nátěrovými systémy, můžeme jmenovat lihové, olejové či asfaltové. 
Druhou složkou ochrany mohou být povlaky např. z mědi, zinku, hliníku, ale i z pryže 
či z plastických hmot. 
Je-li zapotřebí zvýšit únosnost ocelového prvku, přidělávají se ke konstrukci příložky a 
úhelníky z páskové oceli, dodatečně se prvky předpínají nebo se do celého systému 



















6.9 REKONSTRUKCE DŘEVĚNÝCH KONSTRUKCÍ  
 
Hniloby, dřevokazné houby a hmyz jsou asi největšími původci poruch dřevěných 
konstrukcí.  
Nejúčinnější ochranou proti těmto činitelům je nejprve dopodrobna stanovit o jaký druh 
houby či hmyzu se jedná. V případě hub je velmi důležité odstranit všechno napadené 
dřevo a pokud možno spálit všechny plodnice hub. A obdobné principy platí i pro 
ostatní činitele. 
Za nejčastější poruchy trámových stropů se považují trhliny v podhledech, poruchy 
styků či nižší únosnost.  
Poškození krovů se projevuje vyšší deformací celého systému, snížením tuhosti celého 
krovu a jeho únosnosti. Zapříčiňují to hlavně trhliny ve vaznicích, povolení spojů 
jednotlivých prvků krovu a jak už bylo řečeno, opět jsou to biologičtí činitelé. 
Na ochranu dřevěných prvků se používá buď chemických prostředků, či fyzikálních ale 
i mechanických. 
Chemické  











Tabulka 6.10 – Dřevěné konstrukce 





Vyřezání části střešní vazby do 
224 cm2,nad dl.8 m 
Doplnění části střešní vazby z 
hranolků do 224 cm2 
Položení podlah hoblovaných z 
fošen, pero, drážka 
Montáž stropnic hraněných pl. 
do 288 cm2 
Montáž záklopu, vrchní na sraz, 
hrubá prkna 
Montáž záklopu, zapuštěný na 
sraz, hrubá prkna 
Demontáž konstrukcí 




do 224 cm2 
Položení desek Cetris 
na pero a drážku 
 
6.10 REKONSTRUKCE OMÍTEK 
 
Omítka musí být zbavena všech narušených a zvětraných vrstev před její následnou 
rekonstrukcí. Je nutné odstranit starou omítku, omýt zdivo od prachu a zbytků omítky. 
Poté se provede vyčištění spár a případně oprava podkladového zdiva. Při volbě nové 
omítky se musí klást důraz na volbu stejného složení, jako byla omítka předchozí.  
V případě, že je omítka natahována na zdivo z kamene musí se dodržovat určité 
podmínky. Malta musí mít menší pevnost a nižší modul pružnosti a difúzní odpor než 
kámen. Je důležité, aby malta dobře přilnula a byla správně spojena s kamenem. [8] 
Tabulka 6.11 - Omítky 
 Rekonstrukce památkově 
chráněného objektu 
Běžná rekonstrukce 
Omítky Omítka vnitřní kleneb, skořepin, 
MVC, hrubá 
Omítka stropů jednovrstvá 
hlazená MV 1 ručně 
Omítka sádrová hlazená Baumit 
UnoGold, ručně 
Omítka vnější stěn, MVC, 
štuková, složitost 6 
Potažení ploch pletivem 
rabicovým s vypnutím 
Spárování starého zdiva z lom. 
kamene do hl. 8 cm 
















7. SROVNÁNÍ NÁKLADŮ NA REKONSTRUKCI 
PAMÁTKOVĚ CHRÁNĚNÉHO OBJEKTU 
S REKONSTRUKCÍ BĚŽNOU 
Tato práce je zaměřená na porovnání nákladů dvou odlišných rekonstrukcí. Pro naše 
potřeby byl vybrán objekt, jenž je zapsán mezi památkově chráněné objekty. Jeho 
rekonstrukce proběhla během roku 2010-2012 a byly zde splněny všechny nároky 
památkové péče. Pro tento objekt byl sestaven podrobný rozpočet a z něho budeme 
vycházet v našem porovnání s běžnou rekonstrukcí. 
Než přejdeme k samotnému porovnání jednotlivých stavebních části, bylo by vhodné 
alespoň ve stručnosti představit základní charakteristiku objektu. 
7.1 CHARAKTERISTIKA OBJEKTU 
 
7.1.1 Obecné údaje 
 
Jedná se o dvoupodlažní objekt, který se nachází na konci řadové výstavby. Objekt je 
umístěn v západní části památkové zóny města Poličky. Leží na křižovatce třech ulic – 
Václavská, Šaffova a Otakarova. [9] Vstupní průčelí je natočeno do Šaffovy ulice. Za 
domem do ulice Václavské byl otevřen nevelký dvorek. Objekt je opatřen zvalbenou 
nepravidelnou sedlovou střechou pokrytou taškami bobrovkami. Schodiště je umístěno 
uprostřed stavby a vede do patra a do sklepů. Celé přízemí je opatřeno klenbami, od 
české placky, přes valenou až po křížovou. A centrálním bodem přízemí je černá 
kuchyně. Druhé podlaží je dispozičně stejné jako přízemí, ovšem pouze jedna místnost 
je zde zaklenuta. [10] 
Tato rekonstrukce byla provedena za účelem zřízení penzionu. V přízemí objektu je 
zřízena restaurace s kuchyní a zázemím pro personál. Oproti tomu druhé nadzemní 
podlaží a podkroví slouží jako ubytovací prostory pro návštěvníky. Objekt má i gotické 
prostory v suterénu, které slouží jako vinárna a technické zázemí. [9] 
7.1.2 Historický vývoj 
 
Nynější objekt byl postaven zhruba kolem roku 1649 na spáleništi, kde předtím stála již 
budova vystavěná ve středověku. V těchto letech byl postaven nový patrový dům, ale 
není známo, do jaké míry bylo použito původní zdivo. Obvodový plášť byl opatřen 
lizénami a některé z místností byly zaklenuty. Dodatečně byly zaklenuty i sklepní 
prostory. Ve středu přízemí se nacházela velká černá kuchyně, ve které se vařilo na 
otevřeném ohni. Z vybavení interiéru se dochovaly šestiboké cihelné dlaždice ovšem jen 
ve výklenku jednoho z oken.  
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V roce 1845 při požáru města Poličky byla zasažena pouze střecha. Ta byla opravena a 
pokryta pálenými taškami a břidlicí. Jiné stopy po požáru na domě patrné nebyly. 
V průběhu dvacátého století byl objekt několikrát opravován a to v případě opravy 
střešní krytiny a později oprava fasády, která už byla prováděna pod dohledem státní 
památkové péče.  [10] 
7.2 SROVNÁNÍ 
 
V následující kapitole se budeme zabývat srovnáním nákladů za jednotlivé stavební 
díly. Toto srovnání se bude týkat této konkrétní stavby a jejího rozpočtu, tak také 
rozpočtu na rekonstrukci tohoto objektu, kdyby nebyl památkově chráněn. Budou zde 
představeny hlavní rozdíly mezi těmito rekonstrukcemi a ukázány stanovené ceny za 
jednotlivé díly. Jednotlivé vypsané položky obou rekonstrukcí můžeme najít 
v přiložených rozpočtech v příloze č.2 a 3. 
7.2.1 Ztužení 
 
Při rekonstrukci tohoto objektu byly opravovány klenby a ztužována jejich konstrukce 
pomocí dobetonávek, injektáží a vkládáním nové výztuže. Oproti tomu při běžné 
rekonstrukci by tyto klenby byly zbourány a nahrazeny novou vodorovnou konstrukcí. 
Tabulka 7.1 - Ztužení 
 Rekonstrukce památkově 
chráněného objektu 
Běžná rekonstrukce 
Cena v  Kč 741 181,94 0 
 
7.2.2 Svislé konstrukce 
 
U památkově chráněného objektu bylo použito nadzákladové zdivo z lomového 
kamene. Komín byl vyzděn z lícovaných cihel a byly vystavěny klenbové pásy z cihel 
plných. Na fasádu pak byly doplněny plošné fasádní prvky. Tyto položky se v běžné 
rekonstrukci nevyskytují a jsou buď zcela vypuštěny, nebo jsou nahrazeny cihelným 
zdivem, keramickými tvarovkami či novou stropní konstrukcí. 
Tabulka 7.2 – Svislé konstrukce 
 Rekonstrukce památkově 
chráněného objektu 
Běžná rekonstrukce 




7.2.3 Kompletní konstrukce 
 
Při běžné rekonstrukci jsou na odvětrávání použity plastové trubky z PVC, které jsou 
ovšem zahrnuty až do skupiny dokončovacích konstrukcí. Ve druhém případě 
rekonstrukce jsou použity kanály z betonových cihel. 
Tabulka 7.3 – Kompletní konstrukce 
 Rekonstrukce památkově 
chráněného objektu 
Běžná rekonstrukce 
Cena v  Kč 20 822,40 0 
 
7.2.4 Vodorovné konstrukce 
 
U vodorovných konstrukcí jsou jednotlivé položky pro oba případy stejné s výjimkou 
stropních desek a výztuže. Výměra stropních desek a výztuže je totiž při běžné 
rekonstrukci větší z důvodu doplnění stropů místo námi zbouraných kleneb. 
Tabulka 7.4 – Vodorovné konstrukce 
 Rekonstrukce památkově 
chráněného objektu 
Běžná rekonstrukce 
Cena v  Kč 582 510,47 729 328,11 
 
7.2.5 Úpravy povrchů 
 
Jsou prováděny běžné stavební úpravy v obou případech. S rozdílem, že při obnově 
památkově chráněné stavby jsou omítky prováděny ve vyšším stupni složitosti. Také při 
této rekonstrukci je vyspárováno staré zdivo z kamene a povrchy se vyztužují vložkou 
z rabicového pletiva.  
Tabulka 7.5 – Úpravy povrchů 
 Rekonstrukce památkově 
chráněného objektu 
Běžná rekonstrukce 






7.2.6 Bourání konstrukcí 
 
Jsou vybourány veškeré jak kamenné, tak i cihelné klenby u běžné rekonstrukce. Také 
probíhá otlučení omítek jak vnějších, tak i vnitřních v 100%. Ovšem u chráněného 
objektu je otlučení vnějších omítek provedeno pouze v 40%. 
Tabulka 7.6 – Bourání konstrukcí 
 Rekonstrukce památkově 
chráněného objektu 
Běžná rekonstrukce 
Cena v  Kč 1 047 614,79 1 068 911,42 
 
7.2.7 Konstrukce klempířské 
 
Veškeré žlaby, oplechování odpadní trouby, kotlíky a lemování je provedeno z Cu 
plechu u realizované rekonstrukce. Ve druhém případě je toto provedeno 
z poplastovaného plechu Lindab. 
Tabulka 7.7 – Konstrukce klempířské 
 Rekonstrukce památkově 
chráněného objektu 
Běžná rekonstrukce 
Cena v  Kč 272 021,68 112 771,23 
 
7.2.8 Krytiny tvrdé 
 
Památkáři měli požadavek na dodržení původní krytiny, která byla skládána z tašek 
bobrovek a ze stejného materiálu byly i hřeben a nároží. V běžné rekonstrukci toto 
dodržet nemusíme a byla zvolena betonová krytina Bramac, včetně hřebenu a nároží.  
Tabulka 7.8 – Krytiny tvrdé 
 Rekonstrukce památkově 
chráněného objektu 
Běžná rekonstrukce 
Cena v  Kč 432 844,92 368 615,52 
 
7.2.9 Konstrukce truhlářské 
 
Opět byla stanovena podmínka na okna a dveře. Okna musela být použita dřevěná 
zdvojená, v případě dveří se jednalo o kazetové dveře a vstupní dveře musely být 
zachovány ve svém stylu. Také zde byly použity obložkové zárubně z masivu. Během 
 45 
 
naší alternativy byly vybrány okna dvojitá v provedení EURO, dveře pak dýhované 
hladké a zárubně rovněž z dýhy.   
Tabulka 7.9 – Konstrukce truhlářské 
 Rekonstrukce památkově 
chráněného objektu 
Běžná rekonstrukce 
Cena v  Kč 1 984 075,36 1 299 595,36 
 
7.2.10 Konstrukce zámečnické 
 
Schodišťová a balkónová zábradlí jsou v kovářském provedení u objektu památkově 
chráněného, což u druhého případu rekonstrukce není potřeba dodržet.  
Tabulka 7.10 – Konstrukce zámečnické 
 Rekonstrukce památkově 
chráněného objektu 
Běžná rekonstrukce 
Cena v  Kč 130 085,59 88 001,59 
 
7.2.11 Podlahy z dlaždic a obklady 
 
Jak obklady, tak dlažba je v obou případech stejná. Výjimkou je u normální opravy, že 
v dlažbách je větší výměra. Je to z důvodu, že v tomto objektu není zapotřebí zachovat 
původní kamennou dlažbu, ta je tedy nahrazena touto dlažbou. 
Tabulka 7.11 – Podlahy z dlaždic a obklady 
 Rekonstrukce památkově 
chráněného objektu 
Běžná rekonstrukce 
Cena v  Kč 276 486,83 389 297,52 
 
7.2.12 Kamenné dlažby 
 
Byl stanoven požadavek na provedení původních kamenných dlažeb. Při obvyklé 
rekonstrukci je pouze na volbě investora, jestli je zachová a v našem případě byly 
nahrazeny keramickou dlažbou. 
Tabulka 7.12 – Kamenné dlažby 
 Rekonstrukce památkově 
chráněného objektu 
Běžná rekonstrukce 




7.2.13 Podlahy vlysové a parketové 
 
U chráněného objektu jsou položeny vlysové podlahy a to dubové, včetně lišt. Ve 
druhém případě jsme navrhli plovoucí laminátové podlahy Kronofix Classic. 
Tabulka 7.13 – Podlahy vlysové a parketové 
 Rekonstrukce památkově 
chráněného objektu 
Běžná rekonstrukce 
Cena v  Kč 270 998,29 131 480,03 
 
7.2.14 Lokální vytápění 
 
Při běžné rekonstrukci nebyly použity stylová kachlová kamna a krb, na rozdíl od 
opravy chráněného objektu, kde tento požadavek byl vznesen. 
Tabulka 7.14 – Lokální vytápění 
 Rekonstrukce památkově 
chráněného objektu 
Běžná rekonstrukce 
Cena v  Kč 67 500 0 
 
7.2.15 Restaurátorská práce 
 
Velký důraz a podmínka od památkové péče bylo zrestaurování vstupních dveří 
dvoukřídlých, včetně kování a také kamenného ostění vrat a dveří. Během obvyklé 
rekonstrukce se jedná o náklady navíc a ve většině případů se k tomuto postupu 
nepřistupuje. 
Tabulka 7.15 – Restaurátorská práce 
 Rekonstrukce památkově 
chráněného objektu 
Běžná rekonstrukce 




U elektromontáží, montáží velkokuchyní a montáží sdělovacích kabelu se klade větší 
důraz na kvalitu provedení a použitého materiálu, tím pádem je stanovená cena o něco 
větší než u památkově chráněné stavby. 
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Tabulka 7.16 - Ostatní 
 Rekonstrukce památkově 
chráněného objektu 
Běžná rekonstrukce 
Cena v  Kč 
Elektromontáž 971 005 841 005 
Montáž 
velkokuchyní 
1 842 882 1 348 625 
Montáž SK 1 361 454 1 161 454 
7.2.17 Celkový přehled 
 
Pro kompletní přehlednost je zde představena tabulka cen všech dílů položkových 
rozpočtů jak pro realizovanou rekonstrukci památkově chráněného objektu, tak i námi 
navrhované běžné rekonstrukce. Následně je ukázána i celková cena a to bez DPH, tak i 
s ním. Vše je přehledně uvedeno v následující tabulce. 







Cena v  Kč 
Zemní práce 302 004,10 300 980,70 
Základy 173 927,84 173 927,83 
Ztužení 741 181,94 0 
Svislé konstrukce 947 807,55 923 665,11 
Stěny a příčky 413 394,23 413 394,23 
Kompletní 
konstrukce 
20 822,40 0 
Vodorovné 
konstrukce 
582 510,49 729 328,11 
Úpravy povrchů, 
podlahy 
1 804 593,65 1 559 385,38 
Potrubí z trub z plast. 
hmot 
119 052,68 119 052,66 
Ostatní konstrukce na 
trubním vedení 
5 465,00 5 465,00 
Lešení a stavební 
výtahy 




117 319,19 143 739,55 
Bourání konstrukcí 1 047 614,79 1 068 911,44 
Prorážení otvorů 33 156,01 0 
Staveništní přesun 
hmot 
749 157,60 749 157,60 
Izolace proti vodě 202 015,56 202 015,56 
Živičné krytiny 31 837,40 31 837,40 
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Izolace tepelné 498 121,18 498 121,18 
Vnitřní kanalizace 3 827 181,00 3 827 181,00 
Konstrukce tesařské 1 071 790,59 1 071 790,57 
Konstrukce 
klempířské 
272 021,71 112 771,21 
Krytiny tvrdé 432 844,92 368 615,53 
Konstrukce 
truhlářské 
1 984 075,38 1 299 595,38 
Konstrukce 
zámečnické 
130 085,59 88 001,59 
Podlahy z dlaždic a 
obklady 
276 486,84 389 297,52 
Kamenné dlažby 252 258,47 0 
Podlahy vlysové a 
parketové 
270 998,29 131 480,03 
Obklady keramické 360 434,35 360 434,35 
Nátěry 102 810,97 102 810,97 
Malby  100 415,00 100 415,00 
Požární opatření 48 350,00 48 350,00 
Vnitřní vybavení 1 818 925,00 1 818 925,00 
Montáž zařízení 
velkokuchyní 
1 842 882,00 1 348 625,00 
Lokální vytápění 67 500,00 0 
Restaurátorská práce 89 000,00 0 
Elektromontáže 971 005,00 841 005,00 
Montáže sdělovací a 
zabezp. techniky 
1 361 454,00 1 161 454,00 
Montáže 
vzduchotech. zařízení 
813 192,00 813 192,00 
Montáže dopravních 
zařízení 
620 000,00 620 000,00 




 24 634 132,98 21 553 366,08 
Cena celkem 
s DPH v Kč 










5 000 000,00 Kč
10 000 000,00 Kč
15 000 000,00 Kč
20 000 000,00 Kč
25 000 000,00 Kč
30 000 000,00 Kč






V současné době je kladen velký důraz na obnovu památkově chráněných objektů, a to 
hlavně z důvodu, že jsou do těchto rekonstrukcí vkládány nemalé finanční částky 
z evropských či státních fondů. Proto je velice důležité si rozmyslet, kolik energie, času 
a financí chceme vložit do rekonstrukce.  
Pokud zvolíme rekonstrukci památkově chráněného objektu, musíme počítat s vyššími 
náklady jak na materiál, tak i na provádění prací. Většinou se také jedná o časově 
náročnější rekonstrukci než v případě rekonstrukce běžné, protože je v ní 
zainteresováno větší množství lidí, hlavně odborníků a specialistů na dané práce a více 
státních orgánů. Časová lhůta je také ovlivněna postupem provádění prací, jelikož 
některé restaurátorské a specializované práce potřebují svůj jemný a pomalý postup.  
Oproti tomu při běžné rekonstrukci si můžeme vystačit se svými náklady a zvolit si 
materiál a postup podle svých možností. Také není nutné zapojovat do této opravy 
takové množství odborníků a institucí. A většinu z prací je možné provést svépomocí či 
za pomoci odborného dozoru. 
Z hlediska nákladů samozřejmě vychází lépe běžná rekonstrukce, a to z důvodu 
variabilnějšího použití materiálu a provedení prací. V našem případě se rozdíl cen 
pohybuje okolo 3 a půl milionu, což není až tak závratný rozdíl. Je to hlavně z důvodu, 
že téměř v celém objektu se vyskytovaly klenby a při běžné rekonstrukci nemusely být 
zachovány a mohly být zbourány. Ovšem zde nastává problém, že se musí stropní 
konstrukce doplnit a v našem případě byly navrženy železobetonové stropy a cena opět 
o něco vzrostla.  
V následujícím grafu si můžeme přehledně prohlédnout, jak se liší jednotlivé části 
rozpočtu a celková cena obou rekonstrukcí.  
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